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Bakalářská práce se zabývá financováním bytové výstavby v České republice. 
Cílem práce je popsat jednotlivé zdroje a formy financování. V první části je popsán 
bytový fond, jeho stav, struktura a je porovnáván s bytovými fondy ve vybraných 
zemích Evropské unie. Druhá část práce je zaměřena na konkrétní finanční zdroje, 
nástroje a jejich fungování. Především na hypoteční úvěr, projektové financování, 
bytové družstvo a státní podpory. Ve třetí části je řešeno využití konkrétních finančních 
zdrojů na modelovém příkladu výstavby bytového domu. 
 
Abstract 
The bachelor thesis deals with the financing of housing in the Czech Republic. 
The aim is to describe the various sources and forms of financing. The first section 
describes the housing fund, its status, structure, and is compared with housing funds in 
selected countries of the European Union. The second part focuses on specific sources, 
tools and their functioning. Especially on a mortgage loan, project finance, housing 
cooperatives and state aid housing. The third part is the use of specific financial sources 
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Kvalitní bydlení je jednou ze základních potřeb každého jednotlivce v naší 
společnosti. Pokud si chceme vytvořit domov, potřebujeme k tomu bydlení. Je jedno 
jestli si pořídíme vlastní, družstevní nebo pronajatý byt či rodinný dům. Každý člověk 
minimálně jednou za život své bydlení řeší. Investice do vlastního bydlení je často 
největší investicí v životě. Právě, to bylo jedním důvodem, proč jsem si zvolil toto téma 
pro bakalářskou práci, druhým důvodem je, že bych se této oblasti chtěl v budoucnu 
věnovat.  
Cílem je popsat strukturu, rozsah a stav bytového fondu v České republice a jeho 
možný vývoj. Stav a strukturu bytového fondu porovnat s bytovými fondy Evropské 
unie, především s okolními státy, které nám jsou blízké nejen polohou, ale i historicky a 
kulturně. Dále pak uvést jednotlivé možnosti a zdroje financování bytové výstavby. 
Chtěl bych představit možnosti financování soukromým investorem, obcemi i bytovými 
družstvy. 
V teoretické části budu popisovat jednotlivé vhodné zdroje financování bytové 
výstavby se zaměřením na bytové domy a stav bytového fondu, k tomu budu využívat 
data Eurostatu a Českého statistického úřadu, především z výsledků Sčítání lidu, domů 
a bytů 2011 a porovnávat stav s předchozími sčítáními. V praktické části pak budu 
aplikovat jednotlivé zdroje financování a jejich kombinace na modelovém příkladu. 
Jednotlivé projekty bytové výstavby jsou totiž obvykle financovány z více zdrojů 












2  Bytový fond v České republice 
2.1  Definice bytového fondu 
Bytový fond je tvořen byty v rodinných a bytových domech. Evropská hospodářská 
komise (UNECE) definuje bytový fond: „Bytový fond zahrnuje pouze obvyklé (stálé) 
byty, bez ohledu na to, zda jsou obsazené či nikoliv. Místo termínu „obvyklý byt“ se 
všeobecně používá jednoduchý termín „byt“. Bytový fond nezahrnuje venkovské 
(polostálé) a improvizované bytové jednotky (např. boudy, stavební buňky, chatky), 
mobilní bytové jednotky (např. přívěsy, karavany, stany, vagony, čluny) a bytové 
jednotky neurčené k obývání lidmi, ale pro tento účel užívané (např. stáje, stodoly, 
mlýny, garáže, skladiště).“[1, s. 94] V počtu bytů na 1 000 obyvatel je český bytový 
fond srovnatelný s členskými zeměmi Evropské unie. V roce 2011 připadalo v ČR 452 
bytů na 1000 obyvatel, nejvíce to bylo v Řecku, kde připadalo v roce 2011 563 bytů na 
1000 obyvatel, nejméně pak na Slovensku 372 a v Polsku 355 ve stejném roce. [14] Za 
byt se podle (UNECE) považuje: „Byt je místnost nebo řada propojených místností a 
jejich příslušenství ve stálé budově nebo její stavebně oddělené části, která podle 
způsobu, jakým byla postavena, rekonstruována, přestavěna, atd. je určena k 
soukromému bydlení. Měl by mít samostatný vchod z ulice (přímo nebo přes zahradu 
nebo pozemky) nebo ze společného prostoru v budově (schodiště, chodba, galerie atd.)“. 
[1, s. 88] Vzhledem k demografickému vývoji v ČR nehrozí nedostatek bytů. Počet 
obyvatel v současnosti sice mírně roste, ale podle prognózy Českého statistického úřadu 
(ČSÚ) po roce 2020 začne klesat. Změní se i věkové složení populace, přibývat bude 
počet lidí nad 65 let, naopak lidí v produktivním věku bude ubývat. Počet domácností 
bude i nadále pomalu narůstat, bude totiž přibývat jednočlenných a dvojčlenných 
domácností. [4] Vzhledem k demografickému vývoji by se měla měnit i struktura 
bytového fondu v ČR. Dá se očekávat, že budou přibývat byty s pečovatelskou službou 
a domovy pro seniory, kde už dnes jsou dlouhé čekací lhůty na přijetí. Bude se také 
zvyšovat poptávka po malých bytech. Na druhé straně může dojít k úbytku některých 
dosud nemodernizovaných bytů, které mohou změnit svůj účel, například změnit se na 
nebytové prostory nebo může dojít k demolici. To by napomohlo k částečné obnově 
bytového fondu. Informace o bytovém fondu v České republice pocházejí ze Sčítání 
lidu, domů a bytů z roku 2011. Podle těchto údajů existuje v České republice celkem 
4 756 572 bytů, z toho 4 104 635 je obydlených. [19] 
Tabulka č. 1 - Počet bytů na 1 000 obyvatel ve vybraných zemích EU 
Stát Počet bytů na 1 000 obyvatel 
Řecko 563 
Španělsko 558 









Podle vlastnického práva dělíme byty na:  
• držené ve vlastnictví – uživatel je vlastník bytu nebo osoba v blízkém vztahu k 
vlastníkovi 
• družstevní – uživatelem bytu je člen bytového družstva, které je jeho majitelem 
• nájemní: soukromé – pronájem za tržní ceny 
  veřejné – většinou nákladové nájemné 
 
Tabulka č. 2 - Bytový fond v roce 2011 
 
Byty Byty  
celkem 
z toho 
v rodinných  
domech 
v bytových  
domech 
Byty celkem 4 756 572 2 256 072 2 434 619 
Obydlené 4 104 635 1 795 065 2 257 978 
z toho právní důvod užívání bytu:       
ve vlastním domě 1 470 174 1 444 476 21 140 
ve vlastnictví 824 076 340 822 806 
Nájemní 920 405 66 869 827 938 
Družstevní 385 601 877 384 664 
z toho v domech s materiálem nosných zdí:       
z kamene, cihel, tvárnic 2 628 690 1 638 252 959 789 
ze stěnových panelů 1 218 788 16 332 1 198 559 
Neobydlené 651 937 461 007 176 641 
z toho důvod neobydlenosti:       
změna uživatele 18 916 9 354 9 178 
slouží k rekreaci 169 468 162 926 6 092 
Přestavba 33 415 22 916 10 264 
nezpůsobilé k bydlení 30 860 25 258 4 878 
Zdroj: SLDB,  http://www.czso.cz 
 
 
 Z uvedených grafů vyplývá, že od roku 1991 dochází k přechodu od družstevního a 
nájemního užívání bytů k vlastnickému bydlení (v případě bytových domů majitelé bytů 
vlastní část společných prostor nebo pozemku). Převážně vlivem privatizace městských 
a družstevních bytů. Za 20 let poklesl počet nájemních bytů téměř na polovinu z téměř 
40 % v roce 1991 na 22,4 % v roce 2011. U družstevních bytů je situace obdobná, došlo 
k poklesu z 18,8 % na 9,4 %. Při provádění Sčítání lidu, domů a bytů (SLDB) v roce 
1991 se nerozlišovalo, zda jde o byt ve vlastním domě či je byt ve vlastnictví. Teprve 
při sčítání v roce 2011 se zjišťovalo i jiné bezplatné užívání bytu. Což představuje 






































Graf 1, zdroj: http://www.czso.cz, vlastní zpracování 
 
Graf 1, zdroj: //www.czso.cz, vlastní zpracování 
Graf 2, zdroj: //www.czso.cz, vlastní zpracování 




2.1.1 Vlastnické byty 
Bydlení ve vlastním bytě je u nás nejvyhledávanější, při úvahách řešení bydlení 
bývá na prvních místech. Určené je především pro lidi se středně vysokými a vyššími 
příjmy. Nejvíce bytů ve vlastnictví je v rodinných domech, zbytek tvoří byty v bytových 
domech, které vznikly zprivatizováním městských, obecních a družstevních bytů nebo 
bytovou výstavbou s byty určenými k prodeji do vlastnictví. S bytem může majitel 
volně disponovat – prodat, pronajmout, provádět stavební úpravy nebo s ním ručit, což 
usnadňuje získání finančních prostředků k pořízení, v případě že kupující nemá dostatek 
peněz k pokrytí celé ceny bytu. Takový byt navíc dokáže zachovat investovanou 
hodnotu do budoucna nebo se může stát zdrojem příjmu při pronájmu. Nevýhodou jsou 
vysoké pořizovací ceny a hrazení všech oprav a údržby a také riziko exekuce. Vysoké 
pořizovací náklady lze částečně kompenzovat daňovým odpočtem úroků z úvěru či 
hypotéky při financování z cizích zdrojů. Stát dále vlastnické bydlení podporuje 
prostřednictvím stavebního spoření. Pořízením vlastního bydlení může také klesat 
ochota lidí stěhovat se za prací. „Podmínky na trhu s bydlením, zejména pak rostoucí 
podíl vlastníků, mohou představovat bariéru pro stěhování za pracovními příležitostmi.“ 
[2, s. 49] Ve vlastnictví je nejvíce bytů v Karlovarském kraji, kde tvoří více než 49 %, 
nejméně pak v Moravskoslezském kraji necelých 20 %. 
2.1.2 Nájemní byty 
Bydlení v nájemních bytech je určené převážně lidem se středními a nízkými 
příjmy, po vlastnickém bydlení je u nás nejrozšířenější. Nájemní byty umožňují lidem 
snadněji se stěhovat za prací v rámci České republiky. Vztahy mezi pronajímatelem a 
nájemce upravuje občanský zákoník.1 Dělí se na byty s tržním nájmem (ziskové), kde 
od 1. 1. 2013 již nájmy nejsou regulovány a jejich výše se stanovuje na základě nabídky 
a poptávky. Tyto byty nejsou určené lidem s nižšími příjmy. Proces deregulace 
nájemného probíhal od roku 20072. Regulace nájmů omezovala maximální možné 
nájemné a upravovala nájemní vztahy, byla stanovena Ministerstvem financí ČR po 
roce 1990, kdy docházelo k navracení bytových domů původním vlastníkům 
v restitucích. Nevztahovala se na nově postavené bytové domy a nově uzavřené 
smlouvy. [5] Další skupinou jsou obecní byty (veřejný sektor). Tyto byty mají sloužit 
veřejnému zájmu tj. poskytovat bydlení občanům, kteří si nemohou pořídit bydlení za 
tržní ceny. Dají se rozdělit na čtyři skupiny, první skupinou jsou byty pronajímané za 
tržní ceny. Druhou skupinou jsou služební byty, jedná se o byty pronajímané 
pracovníkům IZS (integrovaného záchranného systému) a dalším pracovníkům 
specifikovaných profesí např. řidiči, zaměstnanci nemocnice apod. Třetí skupinu tvoří 
sociální byty, které jsou určené pro osoby s nízkými příjmy a pro mladé rodiny, patří do 
ní například startovací byty. Do čtvrté skupiny patří byty se sociálními službami a 
pečovatelské (chráněné), které jsou určeny lidem se zdravotním postižením, sociálně 
znevýhodněným a seniorům. Jedná se o byty na půl cesty, domovy s pečovatelskou 
službou, domovy pro matky s dětmi atd. V těchto případech jde o přechodné bydlení, 
které kromě bydlení nabízí i sociální a právní služby. 
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 Od 1. 1. 2014 platí nový občanský zákoník 89/2012 Sb. 
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zdroj: http://www.mmr.cz [3, s. 7] 
Velkou výhodou nájemních bytů je nízká finanční náročnost na počátku, obvykle 
stačí předem uhradit jistotu, která smí být ve výši šestinásobku měsíčního nájmu. Další 
výhodou je, že údržbu a opravy bytu hradí majitel. Mezi nevýhody nájemního bydlení 
patří riziko výpovědi, které při včasném placení není velké, dále nelze s bytem volně 
disponovat – stavební úpravy, ručení bytem, výše měsíčního nájemného je srovnatelné 
s měsíční splátkou hypotečního úvěru na pořízení vlastního bytu. Nejvíce domácností, 
které bydlí v nájemních bytech, je v Praze, nejméně pak v krajích Zlínském, 
Středočeském a v Kraji Vysočina. 
 
Tabulka č. 4 – Výše nájemného v krajských městech 












































































































































































zdroj: http:/www.mmr.cz, vlastní zpracování 
Pro porovnání výše měsíčních nájmů za metr čtvereční v ČR jsem zvolil jednotlivá 
krajská města, kde nájmy obvykle dosahují nejvyšších hodnot v jednotlivých krajích. 
Z porovnání vyplývá, že nejvyšší nájemné je v Praze, kde dosahuje hodnoty až 239,6 
Kč/m2. Naopak nejnižší nájmy se platí v Jihlavě rozmezí 75,7-85,4 Kč/m2 a v Ústí nad 
Labem od 63,7 do 83,9 Kč/m2. 
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 Protože Středočeský kraj nemá krajské město (sídlí v Praze), zvolil jsem pro porovnání nájmů 
největší město kraje Kladno 




2.1.3  Družstevní bydlení 
Družstevní bydlení má u nás dlouhou tradici. Na území ČR vznikla první bytová 
družstva koncem 19. století. V období po první světové válce byl v Československu 
nedostatek bytů a tak vláda uzákonila podporu pro bytová družstva. Bytová výstavba 
družstevní formou se rychle rozvíjela, v této době vznikaly většinou menší byty, zato 
vybavené toaletou a někde i koupelnou. Během druhé světové války docházelo 
k likvidaci stavebních družstev a zastavení bytové výstavby. Po válce se bytová 
družstva obnovovala a zakládala se nová. Po roce 1948 se družstva slučovala do 
okresních, která se přejmenovávala na lidová bytová družstva, zpočátku měla pouze 
udržovat stávající byty. Už koncem 50. let dochází ke vzniku stavebních bytových 
družstev, která měla pomáhat řešit nedostatek bytů. V 60. a 70. letech vznikala více než 
polovina bytových domů družstevní výstavbou. Po roce 1989 se zakládala družstva, 
která byla určena k privatizaci obecních bytových domů. [20] 
Družstevní byty vznikly výstavbou prostřednictvím bývalých stavebních bytových 
družstev (SBD) nebo privatizací domů pomocí družstev, která byla k tomuto účelu 
založena. Družstevní bydlení je kombinací nájemního a vlastnického bydlení. V 
koncepci bydlení ČR do roku 2020 stojí: „Obsah práva užívání družstevního bytu je 
prakticky shodný s obsahem práva vlastnického při nesporné výhodě ve správě 
vlastního majetku. Právní postavení člena má výhody vlastnictví bez nevýhod nájemníka 
a družstevnictví vhodně doplňuje nabídku bydlení na trhu zejména též pro mladé 
rodiny.“ [3, s. 80] Vlastníkem je bytové družstvo, člen družstva uhradí členský vklad a 
poté pravidelné měsíční nájemné, které je nákladové. Nájemné se skládá ze splátek 
dlouhodobých úvěrů a úroků z nich, příspěvků na opravy a investice, pojištění budovy, 
daně z nemovitých věcí (do roku 2014 nazývaná daní z nemovitostí) a ceny služeb. Člen 
má k bytu užívací právo. Stanovy družstva mohou umožňovat převedení do vlastnictví 
členů. Členové bytového družstva mohou se svými podíly volně disponovat. K pořízení 
družstevního bytu nelze použít hypoteční úvěr, protože není možné dát byt do zástavy. 
K financování lze použít předhypoteční úvěr. Nejvíce družstevních bytů je v Praze, 
v Moravskoslezském a Ústeckém kraji. Ve zbývajících krajích je procento družstevních 
bytů pod průměrem ČR. Od 90. let dochází v ČR k poklesu družstevní výstavby, 
s výjimkou Libereckého, kde družstevní výstavba měla v roce 2012 podíl 8,1 % na 
bytové výstavbě, zatímco v ostatních krajích nedosahovala ani 4 %. Celorepublikový 



















































































































































Zdroj: www.czso.cz, vlastní zpracování 
2.2  Struktura bytového fondu 
V rodinných domech je 43,7 % bytů a v bytových domech pak 55 % bytů, 
z celkového počtu v bytovém fondu ČR. Rodinný dům je dle vyhlášky o obecných 
požadavcích na využívání území4 definován takto: „rodinný dům, ve kterém více než 
polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k 
tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví“. [6, s. 2]  
Z toho vyplývá, že za bytový dům se považuje takový dům, který má více než tři 
samostatné bytové jednotky. Bytový fond dále obsahuje i domovy pro seniory, které 
jsou ve statistikách zahrnuty v bytových domech. V ČR je 494 domovů pro seniory 
s kapacitou 38 000 osob. V Evropské unii žije v bytových domech k roku 2010 41,8 % 
obyvatel. Nejvíce lidí žije v bytech v Lotyšsku (65,4 %), Estonsku a Španělsku (v obou 
64,5 %). V rodinných domech žije nejvíce obyvatel ve Slovinsku (67,3 %). [17] 
Bytový fond můžeme rozdělit také podle materiálů, použitých na svislé nosné 
konstrukce. Při Sčítání lidu, domů a bytů se zjišťují dvě skupiny materiálů. Jednou 
skupinou jsou domy, jejichž nosné zdivo je z kamene, tvárnic a cihel. Do rozvoje 
panelové výstavby byla většina rodinných i bytových domů z těchto materiálů, po jejím 
rozvoji vznikala většina bytových domů panelovou technologií. Většina rodinných 
domů se i nadále stavěla z tradičních materiálů. Druhou skupinou jsou domy ze 
stěnových panelů. Panelové domy se na území ČR začaly stavět v 50. letech 20. století a 
jejich výstavba pokračovala až do začátku 90. let. Největší objem panelové výstavby byl 
v 70. letech, kdy vzniklo zhruba 362 tisíc bytů v 33 tisících domech. Výstavba 
panelových domů měla rychle zajistit dostatek bytů pro početnou poválečnou generaci a 
obyvatelstvo, které se stěhovalo do průmyslových oblastí za prací. Panelová výstavba 
byla rychlá a levná, ale měla i své nedostatky. Mezi hlavní nedostatky patří špatné 
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tepelné a akustické vlastnosti použitých materiálů. Po ukončení panelové výstavby 












2.3  Stáří bytového fondu 
Bytový fond v České republice je zastaralý. Průměrné stáří domů, které tvoří 
bytový fond je k roku 2011 49,8 let, u rodinných domů je to 49,3 let a bytové domy jsou 
v průměru 52,4 let staré. 
 Z níže uvedené tabulky vyplývá, že více než polovina bytového fondu byla 
postavena v letech 1946 -  1990. Po roce 1990 výstavba nových bytů značně poklesla. 
Nejvíce bytů bylo postaveno v období 1971-1980 20 % a v letech 1981-1990 15 %. 
 



















Podíl v % 9,1 12,9 8,9 14,1 20 15 8,8 8,9 
 
zdroj: http://www.czso.cz, vlastní zpracování 
2.4  Zanedbanost bytového fondu v ČR 
Ve Studii Panel SCAN 2009 je zanedbanost bytového fondu definována následně: 
„Zanedbanost bytového fondu v bytových domech je suma investic, kterou je potřeba 




vynaložit v nejbližších letech do rekonstrukce bytového fondu v bytových domech, aby 
stav bytových jednotek odpovídal soudobým standardním nárokům na úroveň bydlení.“ 
[8, s. 8] Bytový fond v České republice je dlouhodobě zanedbaný a podinvestovaný. Na 
potřebnou modernizaci a opravy bytových domů je podle odhadů potřeba 546 miliard 
Kč. Tento stav je možné řešit dvěma způsoby. Prvním řešením je investovat do 
stávajících bytových domů, a tím zvýšit jejich kvalitu a prodloužit životnost. Druhým 
řešením je demolice nevyhovujících domů a jejich následné nahrazení novou výstavbou, 
touto cestou se vydaly v Německu, kde bylo zbouráno až 350 000 bytů v panelových 
domech. Toto řešení by u nás podle odhadu z roku 2000 stálo 1,5 bilionu Kč. Nutné 
investice do panelových domů potřebné do roku 2020 se odhadují na 256 miliard Kč, u 
nepanelových je to 290 miliard Kč. Od roku 1992 bylo investováno 120,1 miliard Kč. 
V bytových nepanelových domech je alespoň z části zrekonstruováno cca 12 %, u 
panelových bytových domů to je 55 %. Stávající nevyhovující stav negativně ovlivňuje 
hodnoty bytů a zvyšuje výdaje domácností na bydlení, zejména vysoká je energetická 
náročnost bytů, která patří v ČR k nejvyšším v EU. Ministerstvo pro místní rozvoj ČR 
uvádí v publikaci Vybrané údaje o bydlení 2012: „V absolutní hodnotě spotřeby energie v 
ekonomice patří ČR mezi nejhorší země EU, tak jak ilustruje následující graf.  
 
Podle studie „Panorama of energy“, publikované Eurostatem, se domácnosti v ČR podílí 
na celkové spotřebě cca z 25 %, tedy stejně jako průměr EU. To znamená, že i jejich průměrná 
energetická náročnost je vyšší, než je tomu u bydlení v ostatních zemích EU.“ [9, s. 15] 
Stát podporuje rekonstrukce a modernizaci bytového fondu prostřednictvím 
dotačních programů jako jsou (byly) Zelená úsporám, Panel, VPV, ČEA, Nový panel a 
Panel 2013+. Finanční prostředky lze získat i ze strukturálních fondů EU, konkrétně z 
Integrovaného operačního programu (IOP). [10] 




2.5  Obydlenost bytového fondu 
 
Graf 6, zdroj: http://www.czso.cz, vlastní zpracování 
Počet neobydlených domů se neustále zvětšuje, při posledním sčítání v roce 2011 
dosáhl tento počet hodnoty 358 044 domů, což je 2,6 x více než v roce 1970. Celkem je 
v ČR 651 937 neobydlených bytů. Většina neobydlených bytů se nachází v rodinných 
domech, konkrétně 461 tisíc. Důvody neobývání bytů jsou různé, nejčastěji to je užívání 
k rekreaci (169 468), přestavba (33 415), nezpůsobilost k bydlení (30 860) či změna 
uživatele (18 916). U celkem 399 278 bytů pak nebyl zjištěn žádný důvod neobývání. 
Většina neobydlených bytů v rodinných domech slouží k rekreaci, u bytových domů 
jsou nejčastější důvody přestavba a změna uživatele. 
Nejvíce neobydlených bytů absolutně je ve Středočeském kraji 99 434, následují 
kraje Jihočeský (60 686) a Jihomoravský (60 131). Nejméně neobydlených bytů 
absolutně je v Karlovarském kraji 15 688. V procentním vyjádření je nejvíce 
neobydlených bytů v Jihočeském kraji (19,7 %) a v Kraji Vysočina (18,2 %) 
z celkového počtu bytů v kraji. Nejméně pak v Praze (7,8 %) a v Moravskoslezském 
kraji (9,8 %) z celkového počtu bytů v kraji. Třetina neobydlených bytů se nachází 
v menších obcích, s méně než 1 000 obyvateli. Dá se předpokládat, že neobydlené byty 
ve velkých městech a v blízkém okolí, a to v rodinných i bytových domech, budou 
v budoucnosti z velké části znovu sloužit k bydlení. Neobydlené byty v rodinných 
domech v menších obcích a vzdálenějších od velkých měst budou sloužit k rekreačním 
účelům. Menší část bytů bude vyřazena z bytového fondu. 
2.6 Kvalita bydlení 
Kvalita bydlení je široká oblast, která zahrnuje velké množství parametrů. Mezi 
základní se dají zařadit velikost bytu, vybavení, energetická náročnost, životnost, 
prostředí, ve kterém se byt nachází a počet osob v domácnosti (bytě). Dříve se u nás 
byty členily do kategorií podle ČSN 73 4301 Obytné budovy. Existovaly kategorie I-










VIII, které se označovaly největší počet osob, které budou byt obývat včetně dětí. 
Pokud byly v bytech pro čtyři, šest a osm lidí dvě jednolůžkové ložnice, označoval se 
takový byt navíc písmenem „d“, například VIIId.[12] Toto dělení bylo zrušeno změnou 
normy ČSN 73 4301v roce 2004.[13] Zákon o jednostranném zvyšování nájemného 
z bytu5 zavedl pojem „byt se sníženou kvalitou“, který se od standardního lišil 
ústředním vytápěním a základním příslušenstvím. Byt se sníženou kvalitou měl ústřední 
vytápění a neměl základní vybavení, neměl ústřední vytápění a měl částečné nebo 
společné základní příslušenství nebo neměl ústřední vytápění ani základní příslušenství. 
Ostatní byty byly považovány za „standard“. Základním příslušenstvím byl sprchový 
kout nebo koupelna a splachovací záchod.[11] Tento zákon byl zrušen k 1. 1. 2014. 
Pokud byt tvoří jedna místnost, musí mít nejméně 16 m2. Dnes se často jako kategorie 
bytů, hlavně u společností, které nabízí byty k prodeji, udává dispoziční uspořádání 
např. 2+1, 1+kk atd. 
Mezi nejčastější problémy s bydlením podle šetření ČSÚ Příjmy a životní 
podmínky domácností v roce 2012 patří znečištěné prostředí 15,6 %, hluk z domu nebo 
ulice 14,9 %, vandalství a kriminalita 13,7 %, vlhkost v bytě 10 %, malý byt 6,8 % a 
tmavý byt 3,3 %. Z tohoto šetření vyplývá, že většina domácností je se svým bydlením 
spokojena a domácnosti, které uvádí nějaký problém s bydlením, tak většinou 
s prostředím, ve kterém se byt nachází než s bytem jako takovým. Pokud i nadále bude 
narůstat problém s kriminalitou a vandalstvím, může v budoucnu docházet ke vzniku 
vyloučených „ghett“. Problém energetické náročnosti byl popsán výše. Co se týká 
vybavení domácností, tak většina domácností má koupelnu 99,3 % a splachovací 
záchod 98,9 %, dále vlastní pračku 97,3 %, barevný televizor 98 % a osobní počítač 
68,7 %. Měsíčně české domácnosti vynaloží průměrně 18,2 % z příjmů na bydlení, 
z toho nejvíce na elektřinu 26,6 % a následuje nájemné 22,4 %, plyn 17,8 %, voda a 
teplá voda 13,7 %. V těchto výdajích jsou pouze provozní výdaje, nezahrnují například 
opravy a údržbu bytu, nebo jeho pořízení. [16] 
 Průměrný byt v České republice má 2,9 obytné místnosti s celkovou plochou 
v rozmezí 60 – 80 m2. Nově dokončený byt má v průměru 3,4 místnosti. Největší počet 
domácností je dvojčlenných zhruba jedna třetina. Jedna třetina domácností je alespoň 
s jedním dítětem. V 38 % domácností připadá na jednu osobu 40 a více m2 podlahové 
plochy bytu, přičemž průměrná hodnota dosahuje 32,26 m2 na osobu. [16] 
 Pokud porovnáme údaje s ostatními zeměmi EU, především se sousedními státy, 
zjistíme, že v průměrném počtu místností stávajících bytů zaostáváme za většinou státu 
v EU. Podobně jsou na tom Slovensko, Slovinsko, Maďarsko a Rumunsko, kde se tato 
hodnota pohybuje od 2,6 po 3,2, o něco horší je situace v Lotyšsku a Litvě, kde jo to 
2,5. Naopak největší průměrný počet místností mají v Irsku, Španělsku, na Kypru a 
Maltě, kde je to od 5,1 do 5,7. Ze sousedních zemí je na tom nejlépe Německo s 4,4 
místnostmi na byt. U nově dokončovaných bytů se průměrný počet místností na byt ve 
většině zemí EU pohybuje od 3 do 4,5, více je to pouze v Německu, Lucembursku, 
Irsku, Portugalsku a ve Španělsku, kde se to pohybuje od 4,9 do 6. Pokud porovnáme 
situaci s okolními státy, zjistíme, že podobná situace je v Rakousku 3,5. Méně je to na 
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Slovensku 3,1, naopak více je to v Německu 4,9 i Polsku 4,3. Definice místnosti jsou 
různé v jednotlivých státech, liší se především v započítání kuchyně, podobný postup 
jako u nás je v Rakousku, Francii, Dánsku a Litvě. [15] 
Tabulka č. 7 – Průměrná plocha bytů ve vybraných státech EU 















Zdroj: [15], vlastní zpracování 
U ploch bytů jsou výrazně nad průměrem pouze Lucembursko 135,5 m2 a Dánsko 
se 114,4 m2, naopak výrazně zaostává Rumunsko s 38,7 m2. ČR s průměrnou plochou 
76,3 m2 patří mezi průměr EU, podobných hodnot dosahuje bytový fond v Maďarsku, 
Finsku a ve Slovinsku. Z okolních zemí jsou na tom lépe Rakousko (98,5 m2) a 
Německo (89,9 m2), naopak menší byty jsou v Polsku (70,2 m2) a na Slovensku (56,1 
m2). Ve všech zemích EU, s výjimkou Itálie, mají byty dokončované výstavbou větší 
podlahovou plochu než byty stávajícího bytového fondu. Z okolních států se největší 
byty staví na Slovensku (116,2 m2), následuje Německo (113,6 m2) a Rakousko (101 
m2), u nás je to 107 m2. Také s plochou bytu na jednu osobu patříme v EU k průměru. 
Tato hodnota se pohybuje ve většině států od 24 m2/osobu po 51 m2/osobu, vyčnívá 
pouze Lucembursko s 66,3 m2/osobu a naopak zaostává Rumunsko s 15 m2/osobu. 
V porovnání s okolními státy jsme ve středu, v Německu a Rakousku je to více (42,9 
m2/osobu v obou státech), naopak méně v Polsku (24,2 m2/osobu) a na Slovensku (26 
m2/osobu). [15] 
2.7 Dostupnost bydlení 
Ceny bytů v ČR dosáhly svého vrcholu v roce 2008, od té doby dochází k poklesu 
cen, nejen u nás ale i v EU, ale třeba ve Španělsku došlo k 3x většímu poklesu než 
v ČR. V následující tabulce jsou uvedeny průměrné ceny bytů v ČR v období 2009-






Tabulka č. 8 – Průměrné ceny bytů za m2 
Lokalita Průměrná cena bytu Kč/m2 
Praha 46 000 
Brno 31 800 
Ústí nad Labem 11 800 
Ostrava 16 700 
Hradec Králové 26 000 
 zdroj: http:/www.czso.cz, vlastní zpracování 
V roce 2011 byla průměrná kupní cena (průměr z kupních cen) staršího bytu v ČR 
20 280 Kč/m2, při průměrné velikosti bytu v ČR, která je 76 m2, by takový byt stál 
1 541 280 Kč. Průměrný měsíční plat za rok 2011 je 24 436 Kč. U toho vyplývá, že 
takový byt by se dal pořídit za 64 celých měsíčních platů. Pokud to porovnáme se 
situací v roce 2008, tak by takový byt při průměrné ceně 22 342 Kč/m2 stál 1 697 992 
Kč. A jeho pořízení by stálo, s tehdejší průměrnou měsíční mzdou 22 592 Kč/m2, 76 
měsíčních platů. Nový byt (cena z pořizovacích nákladů) by v roce 2008 stál 2 015 368 
Kč a k jeho pořízení by bylo potřeba 90 platů. V roce 2011 by jeho cena dosáhla 
2 284 788 Kč a k jeho pořízení by bylo potřeba 94 platů. [3] 
 U rodinných domů je situace podobná. Starší RD s 660 m3 obestavěného prostoru 
by v roce 2008 stál 1 585 980 Kč, což činí 71 průměrných měsíčních platů. V roce 2011 
to bylo 1 717 980 Kč a rovněž 71 měsíčních mezd. Nový RD se stejným obestavěným 
prostorem stál v roce 2008 2 785 860 Kč, což bylo 124 průměrných měsíčních mezd. 
V roce 2011 se dal pořídit za 2 886 180, tedy za 119 měsíčních mezd. [3] 
Při pořizování vlastního bydlení v ČR bylo koupeno za tržní cenu jenom 35,5 % 
nemovitostí, významnou část tvoří nemovitosti darované nebo zděděné 30,5 % a 17,8 % 
bylo získáno výstavbou. Zbytek jsou původně družstevní byty, privatizace, restituce a 
ostatní. [38] 
 







Způsob nabytí vlastního bydlení









2.8 Bytová výstavba 
V letech 2005-2008 byla v České republice zahájena výstavba celkem 171 455 
bytů, což je 4,16 zahájených bytů na 1 000 obyvatel ČR. V roce 2007 dosáhl počet 
zahájených bytů svého maxima 43 796, o rok později došlo k mírnému poklesu na 
43 531. Další roky došlo vlivem hospodářské krize k významnému každoročnímu 
poklesu až na hodnotu 23 853 zahájených bytů v roce 2012, což je nejmenší počet od 
roku 1997. Výrazný pokles se projevil až se zpožděním hlavně vlivem předem 
nasmlouvaných zakázek. Od roku 1970 do roku 1989 tvořily rodinné domy každoročně 
25-33 % ze zahájených bytů. V roce 1990 došlo k navýšení na 53,5 %, od toho roku už 
podíl rodinných domů na zahájených bytech neklesl pod 50 %. V roce 1993 tento podíl 
dosáhl 91,5 %, to je maximum od roku 1970. Jedním z důvodů proč rodinné domy tvoří 
většinový podíl zahájených bytů je, že při stavbě svépomocí se dají snížit pořizovací 
náklady. U většiny rodinných domů jsou práce alespoň z části prováděny svépomocí. 
[7] 
 V roce 2012 byla zahájena výstavba 741 bytů v domovech pro seniory, to je nárůst 
oproti předchozímu roku o 200 bytů. Přesto zahájené byty v domovech pro seniory 
tvořily jenom 3,1 % všech zahájených bytů. [7] 
V roce 2012 bylo dokončeno 29 467 bytů, nejvíce to bylo ve Středočeském kraji 
5 900, v Praze 4 024 a v Jihomoravském 3 380 bytů. Vlastníkem byly většinou fyzické 
osoby, následují ostatní právnické osoby, obce a družstva. Nejvíce bytů vlastnily ostatní 
právnické osoby v Praze, kde je největší objem developerské výstavby, nejen bytových 
domů, ale i domů rodinných. Naopak v Kraji Vysočina byli nejčastějším vlastníkem 
fyzické osoby. [7] 
Dokončený byt měl v roce 2010 průměrnou podlahovou plochu 107,5 m2, z toho 
obytná plocha byla 76,8 m2. V rodinném domě to bylo 135,8 m2 s obytnou plochou 95,2 
m2, v bytovém domě byla užitková plocha 73,2 m2 a průměrná obytná plocha 55 m2. 
[14] 



































































































































3  Zdroje financování bytové výstavby 
Bytová výstavba v České republice se dá financovat různými zdroji. V zásadě se 
tyto zdroje dají rozdělit do dvou skupin. První skupinou jsou veřejné zdroje a druhou 
skupinou soukromé zdroje. Veřejné zdroje tvoří prostředky ze státního rozpočtu, které 
jsou dále přerozdělovány samosprávním celkům, tj. krajům a obcím. Mezi další veřejné 
zdroje patří různé podpory bydlení, na které dosáhnou veřejné i soukromé subjekty. 
Tyto podpory se dají rozdělit na přímé a nepřímé. Mezi přímé náleží dotace a 
zvýhodněné půjčky. Nepřímé tvoří odpočet úroků z úvěrů, hypotečních úvěrů či úvěrů 
ze stavebního spoření od základu daně, podpora stavebního spoření. Stát také podporuje 
opravy a obnovu stávajícího bytového fondu v České republice. Soukromé zdroje jsou 
úvěry a hypoteční úvěry, volné finanční prostředky fyzických nebo právnických osob. 
3.1 Zdroje financování 
Zdroje financování bytové výstavby se dále dají rozdělit: 
• na vlastní 
• cizí zdroje: 
 tržní zdroje 
 veřejné zdroje a podpory ze státního rozpočtu nebo EU 
 A to při pohledu veřejného i soukromého sektoru. Při financování výstavby 
bytových domů se zdroje obvykle kombinují a počítá se s jejich cenou. V některých 
případech mohou být cizí zdroje levnější než vlastní, pokud investor dokáže finance 
vhodně zhodnotit. 
3.1.2  Vlastní zdroje 
Vlastní zdroje jsou finanční prostředky, které mají fyzické nebo právnické osoby 
volně k dispozici a mohou je použít na plánovanou investiční akci. Vlastní zdroje 
mohou být tvořeny vklady do nově založených firem, ziskem, rezervami, rozpočtovými 
příjmy (obce, kraje) nebo to mohou být ušetřené peněžní prostředky či peníze získané 
prodejem vlastněného majetku. 
3.1.3  Cizí zdroje 
Patří sem také stavební spoření, které je kombinací vlastníc i cizích zdrojů, ale pro 
financování bytové výstavby není příliš vhodným řešením kvůli výši částek, proto 






3.1.4 Programy podpory bydlení ČR 
Poskytuje stát prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj, Ministerstva financí, 
Státního fondu rozvoje bydlení a Ministerstva práce a sociálních věcí. V následující 
tabulce je zobrazen podíl výdajů státu na bydlení podle účelu v jednotlivých letech. 
Nebudu zde uvádět všechny programy, ale pouze ty, které se dají použít k výstavbě 
bytových domů nebo jejich částí. 
 
 
Podpora regenerace panelových sídlišť 
Z tohoto programu se poskytují dotace na regeneraci panelových sídlišť s více než 
150 byty. Podpora není určena na opravy domů, lze z ní hradit regulační plán sídliště, 
technickou a dopravní infrastrukturu, přestavbu kotelen, výstavbu veřejných 
prostranství a cyklostezek, protihlukových stěn a protipovodňová opatření. Dotace 
mohou získat obce, ale musí se podílet na spolufinancování projektů nejméně 30 % 
výše nákladů. [23] 
Podpora výstavby technické infrastruktury 
Program poskytuje podporu na výstavbu technické infrastruktury (pozemní 
komunikace, vodovod, kanalizace), která bude sloužit pro výstavbu bytových a 
rodinných domů. Cíle programu je vytvořit širší nabídku zainvestovaných pozemků. 




Tyto dotace jsou určeny pro obce. Výše dotace je stanovena na maximálně 50 000 Kč 
na jeden byt, který bude na zainvestovaném pozemku vybudován. Projekty musí být 
dokončeny do 3 let po vydání rozhodnutí o poskytnutí dotace. [23] 
Daňová úleva DPH, osvobození od daně z příjmu: 
Daňová úleva formou osvobození od platby daně z příjmu při prodeji nemovitosti 
v případě splnění zákonných podmínek. Lze využít při pronajímání nemovitosti po dobu 
minimálně 5 let a následném prodeji. 
Stát poskytuje daňovou úlevu i u DPH. Umožňuje ji v případě nové bytové 
výstavby, pokud se jedná o sociální bydlení. Snížená sazba DPH je 15 %. Toto bydlení 
se vymezuje maximální podlahovou plochou. Jedná se o byt, jehož podlahová plocha 
nepřekročí 120 m2 a rodinný dům, který má podlahovou plochu maximálně 350 m2. 
Výstavba podporovaných bytů 
Úkolem programu je výstavba podporovaných bytů, které mají sloužit jako sociální 
bydlení pro osoby, které mají ze zdravotních, věkových a sociálních důvodů 
znesnadněný přístup k pořízení bydlení. Podporovaný byt je takový, který je nájemní, 
sociální a byl postaven s využitím státní dotace. Pečovatelský byt je v domě zvláštního 
určení, určený pro sociální bydlení pro lidi se špatnou sociální situací, která je 
způsobena věkem a zdravotním stavem. Vstupní byt slouží k sociálnímu bydlení lidem 
v neuspokojivé sociální situaci, kteří nemají přístup k bydlení. Příjemcem dotace může 
být podnikající fyzická osoba nebo právnická osoba. Musí mít sídlo nebo bydliště na 
území některého státu EU, Švýcarska nebo státu, který je smluvní stranou Dohody o 
Evropském hospodářském prostoru. 
Výše dotace u výstavby pečovatelského bytu je stanovena na nejvýše 600 000 Kč 
na jeden byt a maximálně 550 000 Kč v případě výstavby vstupního bytu. Nájemné za 
pronajímání podporovaných bytů může být nejvýše 57,20 Kč/m2. Výše nájemného 
může Ministerstvo pro místní rozvoj upravit, pokud dojde k růstu indexu 
spotřebitelských cen. Projekty musí být dokončeny maximálně do 3 let po vydání 
rozhodnutí o vydání dotace. Úspěšný žadatel o dotaci si musí bytový dům, případně 
byty, které byly postaveny s využitím této dotace, ponechat ve vlastnictví nejméně 20 
let od doby, kdy byl objekt dokončen. [23] 
Záruka za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
Tento program poskytuje záruky za bankovní úvěry na výstavby bytových domů. 
Záruka je určena pro fyzické a právnické osoby. Poskytuje se na úvěry až na 40 let, do 
maximální výše 70 % nesplacené jistiny. Zaručená jistina na 1 byt u novostaveb může 
dosáhnout až 1 500 000 Kč a 1 800 000 Kč pro obce, pokud je součástí projektu 
technická infrastruktura. Tyto záruky se poskytují za poplatek 0,6 %. V době poskytnutí 
záruky, ale minimálně 10 let musí být bytový dům využívaný k pronájmu a nesmí být 
bez souhlasu SFRB převedeny vlastnická práva. [25] 
Úvěry na výstavbu nájemních bytů 
Program má za cíl podpořit výstavbu nájemních bytů především pro vymezené 




výstavbu bytů od 25 m2 do 90 m2. Projekty musí být dokončeny do 3 let od uzavření 
smlouvy o poskytnutí úvěru. Příjemcem úvěru mohou být právnické i fyzické osoby. 
Není určen pro rodinné domy. Po dobu splácení, minimálně 10 let, musí být byty 
pronajímány cílové skupině. Výše úvěru může být nejvýše 70 % výdajů, úroková sazba 
je 2 % v případě výstavby bytů pro vymezené skupiny a od 3,5 % u bytů pro ostatní 
uživatele. Posuzuje se bonita žadatelů o úvěr. Doba splatnosti může činit až 30 let. Úvěr 
musí být zajištěn zástavou nemovitosti nebo dalšími zajišťovacími prostředky. [23] 
3.1.5 Evropské zdroje pro podporu bydlení 
Integrovaný operační program 
Finanční zdroje z Integrovaného operačního programu se dají využít pouze 
k modernizaci bytových domů a revitalizaci veřejného prostranství. 
Regionální operační program 
Regionální operační programy obsahují čtyři oblasti: 
• Dopravní obslužnost a dostupnost 
• Rozvoj území 
• Regionální rozvoj podnikání 
• Rozvoj cestovního ruchu 
V oblasti financování bytové výstavby se dá využít Rozvoj území. Lze z něj 
získat prostředky pro revitalizaci sídlišť, veřejných prostranství, památkových zón, 
odstranění nevyužívaných staveb a pro výstavbu chráněných bytů, tj. objektů pro 
sociální služby. [23] 
3.2 Úvěry 
Úvěry patří mezi cizí zdroje financování. Nabízí je bankovní i nebankovní 










Dále se budu podrobně zabývat hypotečním a investičním úvěrem, které jsou 
vhodné pro financování výstavby bytových domů. 




o Krátkodobé – doba splatnosti je kratší než jeden rok 
o Střednědobé – jejich splatnost je v rozmezí 1-5 let 
o Dlouhodobé – mají splatnost delší než 5 a maximálně 30 let 
 
3.2.2 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěry jsou dlouhodobé úvěry, určené především k financování 
nemovitostí. Využívat je mohou fyzické i právnické osoby. Většinou mívají nižší úroky 
než běžné úvěry. Hypoteční úvěry jsou jištěny zástavním právem k nemovitosti, může 
se jednat i o financovanou nemovitost. Právě proto se nedají použít k financování 
nákupu družstevního bytu. V tomto případě se musí ručit jinou nemovitostí nebo se dá 
využít předhypoteční úvěr. Banky většinou nepůjčují na plnou hodnotu nemovitosti. 
Hodnotu nemovitosti stanovuje bankou pověřený znalec. Banky si peníze pro 
poskytované hypoteční úvěry půjčují na finančním trhu. Peněžní prostředky získávají za 
aktuální tržní sazby, finance s marží pak dále poskytují zájemcům o hypoteční úvěry. 
Vyšší úroky jsou u hypotečních úvěrů s vyšším podílem hodnoty nemovitosti k celkové 
výši úvěru (ukazatel LTV) nebo u nemovitostí, které jsou určeny k pronájmům, ty jsou 
pro banky více rizikové. 
Úroková sazba 
Úroková sazba hypotečních úvěrů se v současnosti pohybuje mezi 2,3 – 5 %, je 
závislá především na: 
• Účelu 
• Době fixace 
• Zajištění úvěru – podílu ceny nemovitosti k celkové výši úvěru (ukazatel 
LTV) 
• Bonitě klienta 
 Specifickým typem hypotečního úvěru je americká hypotéka. Což je neúčelový 
úvěr, kdy je bance dána do zástavy nemovitost. Má obvykle vyšší úrokovou sazbu. [21], 
[22] 
K porovnání výše úrokové sazby jsem zvolil nabídky hypotečního úvěru od 
Komerční banky, ČSOB a České spořitelny. U všech vybraných bank jsem pro přesné 









Tabulka č. 10 – Porovnání úrokových sazeb při fixaci na 1 rok 
















ČSOB 5 000 000 3 500 000 70 20 1 4,29 21 748 
Komerční 
banka 
5 000 000 3 500 000 70 20 1 3,79 20 824 
Česká 
spořitelna 
5 000 000 3 500 000 70 20 1 4,19 21 561 
 
zdroj: [26], [27], [28], vlastní zpracování 
Tabulka č. 11 – Porovnání úrokových sazeb při fixaci na 3 roky 
















ČSOB 5 000 000 3 500 000 70 20 3 
 
2,74 18 959 
Komerční 
banka 
5 000 000 3 500 000 70 20 3 2,79 19 045 
Česká 
spořitelna 
5 000 000 3 500 000 70 20 3 3,29 19 923 
 
zdroj: [26], [27], [28], vlastní zpracování 
Tabulka č.  12 – Porovnání úrokových sazeb při fixaci na 5 let 
















ČSOB 5 000 000 3 500 000 70 20 5 2,79 19 045 
Komerční 
banka 
5 000 000 3 500 000 70 20 5 2,79 19 045 
Česká 
spořitelna 
5 000 000 3 500 000 70 20 5 2,55 18 632 
 






Tabulka č.  13 - Porovnání úrokových sazeb při fixaci na 10 let 
















ČSOB 5 000 000 3 500 000 70 20 10 4,39 21 935 
Komerční 
banka 
5 000 000 3 500 000 70 20 10 3,69 20 642 
Česká 
spořitelna 
5 000 000 3 500 000 70 20 10 3,69 20 642 
 
 zdroj: [26], [27], [28], vlastní zpracování 
 
 
Graf 9, zdroj: [26], [27], [28], vlastní zpracování 
Doba fixace je čas, ve kterém se nezmění úroková sazba. Banky nejčastěji nabízí 
tuto dobu na 1 rok, 3 roky, 5 let a 10 let. Nabídka je, ale u každé banky jiná. Aktuálně 
většinou platí, že pro fixaci na 1 rok nebo naopak delší dobu, tj. 5 a více let jsou vyšší 
úrokové sazby. Fixace a doba splatnosti ovlivňují významně výši ceny hypotečního 
úvěru. Po ukončení zafixované doby banka určuje novou úrokovou sazbu, stanovenou 
na základě aktuální situace na finančním trhu. V tomto období lze také u některých bank 
bezplatně zaplatit mimořádnou vyšší splátku nebo dokonce úvěr jednorázově splatit. 
Mimo toto období si banky za tyto splátky účtují sankce či poplatky. V době, kdy jsou 
nízké úrokové sazby, je výhodné si vybrat delší dobu fixace. Pro toho, kdo se chystá 
nemovitost prodat, je výhodná kratší doba fixace. U hypotečních úvěrů bez fixace je 
úroková sazba měněna podle situace na finančním trhu. 
Dalším faktorem, který významně ovlivňuje úrokovou sazbu, je zajištění 







1 rok 3 roky 5 let 10 let
Úroková sazba dle fixace




jsem zvolil hypotéku od České spořitelny. Na příkladu je vidět, jak je úroková sazba 
ovlivněna výší úvěru k hodnotě zastavené nemovitosti. Pro banky je rizikovější 
poskytovat úvěr při vyšším LTV, a proto jsou takové úvěry dražší – mají vyšší 
úrokovou sazbu. Při výši úvěru do 70 % zastavené nemovitosti je úroková sazba 3,69 
%, při 85 % je to už o 0,2 % více a při výši od 85 % už to je dokonce o 1 % více. 
 
Tabulka č. 14 – Porovnání úrokových sazeb při různém zajištění 
Hypoteční úvěr od České spořitelny 
Výše úvěru v % z ceny nemovitosti 70 85 100 
Úroková sazba od 3,69 3,89 4,89 
 
zdroj: [27], vlastní zpracování 
 
Nejvýhodnější jsou úrokové sazby do 70 % LTV, při tomto podílu banky poskytují 
i další výhody, jako jsou slevy za zpracování úvěru, vedení úvěru, účtu apod. 
V březnu 2014 dosáhla průměrná úroková sazba hypotečních úvěru na historické 
minimum 2,93 %. 
Banky také při poskytování úvěrů kontrolují bonitu žadatelů, zajímá je bezdlužnost 
klienta. To znamená posouzení příjmů a výdajů žadatele a jeho schopnost splácet 
poskytnutý úvěr. Posuzuje se to na základě potvrzení o příjmech, výpisů z účtů, 
daňového přiznání, které je ověřeno finančním úřadem. Přihlíží se také k informacím 
z registrů úvěrů, dlužníků a klientských informací. Pokud je žadatel uznán jako 
vyhovující, může mu banka nabídnout i nižší úrokovou sazbu. Pro zvýšení bonity lze 
využít spoludlužníka, který má stejné povinnosti a práva jako dlužník. [21], [22] 
 
Objem hypotečních úvěrů v České republice 
 Celkový počet hypotečních úvěrů u nás od roku 2001 až do roku 2007 
každoročně rostl. V následujících dvou letech vlivem finanční krize počet hypotečních 
úvěru klesal. Od roku 2010 začal tento počet opět stoupat a v roce 2013 dosáhl svého 





Graf 10, zdroj: www.mmr.cz, vlastní zpracování 
 
 
Jistina u těchto úvěrů dosáhla maxima v roce 2008 a ani růst z posledních 3 let 
nepomohl, aby se hodnoty dostaly na úroveň před krizí. To ovlivňují především 
podnikatelské subjekty. U těch se sice přibližuje počet úvěrů k maximu z roku 2007, za 
rok 2013 tento počet dosáhl 1 718, což jsou cca ¾ z tohoto maxima, ale smluvní jistina 
dosáhla pouze 26 591 475 tis. Kč. To není ani polovina hodnoty jistiny z roku 2008, kdy 
tato částka dosáhla 64 733 752 tis. Kč. U občanů roste počet úvěrů i nasmlouvaná výše 
jistiny. U měst a obcí data nepravidelně kolísají a nedá se z nich vyčíst nějaký vývoj, 
























2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013























2001 14 250 14 728 423 130 1 159 589 457 8 922 337 14 837 24 810 349
2002 21 002 22 532 310 113 1 234 448 430 6 543 409 21 545 30 310 167
2003 31 478 36 212 394 61 803 636 626 10 580 917 32 165 47 596 947
2004 40 985 51 959 481 56 675 628 774 15 490 896 41 815 68 126 005
2005 51 026 72 068 812 39 627 468 1 323 25 624 119 52 388 98 320 399
2006 67 344 100 839 687 38 412 458 1 807 39 407 635 69 189 140 659 780
2007 83 344 142 288 921 30 278 128 2 383 41 485 900 85 757 184 052 949
2008 67 530 120 090 230 21 161 370 2 119 64 733 752 69 670 184 985 352
2009 44 251 73 851 478 46 556 895 932 15 341 422 45 229 89 749 795
2010 50 775 84 772 855 17 163 728 1 256 10 924 915 52 048 95 861 498
2011 71 088 119 077 140 10 113 206 1 623 22 007 129 72 721 141 197 475
2012 73 595 121 598 186 16 209 619 1 134 23 672 519 74 745 145 480 324








































































Tabulka č. 15 – Nasmlouvané jistiny u hypotečních úvěrů 






3.2.3 Investiční úvěr 
Investiční úvěr je většinou účelový úvěr, který nabízí banky pro podnikatele. Může 
sloužit k nákupu, výstavbě, modernizaci či rekonstrukci nemovitosti, k zakoupení nebo 
modernizaci technologie či strojového vybavení. Je možné jej použít na výstavbu nebo 
koupi nemovitosti, která bude sloužit k pronajímání. Investiční úvěr lze čerpat postupně 
nebo jednorázově. K jeho získání je potřeba doložit, co bude z tohoto úvěru 
financováno. A dále je prověřena bonita klienta podobně, jako je tomu u hypotečního 
úvěru (podrobněji popsáno výše). Banky nabízí většinou individuální podmínky 
splácení a čerpání úvěru, některé poskytují i poradenský servis při uzavírání smluv 
s dodavatelem stavby nebo zařízení apod. Zájemce si může zvolit, jestli úvěr bude 
krátkodobý, střednědobý či dlouhodobý. [29] 
3.3 Projektové financování (developerské) 
Pomocí projektového financování, které je někdy nazývané jako developerské, se 
financují projekty výstavby rezidenčních nemovitostí, hotelů a pensionů, 
administrativních budov, obchodních center i průmyslových a skladovacích objektů. 
Může se jednat o nemovitosti, které jsou určené k prodeji nebo k pronájmu, to se 
zohledňuje při délce trvání úvěru. Pro tyto účely developeři vytvářejí nové společnosti, 
které jsou založené jenom pro jeden konkrétní projekt. To bývá často i podmínkou 
banky. Úvěr je splácen z cash flow, které projekt vytváří. Pro banky a společnosti, které 
ho mají v nabídce je tento produkt velmi rizikový, proto pro jeho čerpání nastavují 
přísné podmínky a požadavky na projekty. Úroková sazba může být pevná nebo vázaná 
na referenční úrokovou sazbu PRIBOR (=Prague InterBank Offered Rate) nebo 
EURIBOR (=Euro InterBank Offered Rate). Projektové financování nabízí většina bank 
působících v České republice, ale některé ho omezují nebo dočasně pozastavují. Banky 
většinou mají specializované týmy, které se touto problematikou zabývají. 
Mezi banky a společnosti, které produkt aktuálně nabízí, patří: 
• UniCredit Bank 
• Komerční banka 
• Česká spořitelna 
• ČSOB 
• Sberbank 
• Fio banka 
• WPB Capital 
• Moravský Peněžní Ústav 
Dokumenty a požadavky, které obvykle vyžadují poskytovatelé projektového 
financování: 
• Prokázání zkušeností developera a dodavatelů stavby, již realizované 
projekty. 




• Výpis z obchodního rejstříku. 
• Podnikatelský záměr. 
• List vlastnictví. 
• Projektová dokumentace. 
• Rozpočet. 
• Územní rozhodnutí. 
• Stavební povolení. 
• Předprodej u projektů s plánovaným prodejem, musí dosáhnout 
požadovaného objemu. 
• Smlouva o pronájmu nemovitosti nebo smlouva o budoucí nájemní 
smlouvě. 
Předprodej nemovitosti nebo jejích částí konečným uživatelům začíná již před 
zahájením výstavby a dále v jejím průběhu. Finanční prostředky získané 
prostřednictvím předprodeje jsou významnou částí finančních zdrojů projektu, navíc 
jsou jedním z posuzovaných kritérií při žádosti o projektové financování. Vzhledem 
k velké nabídce bytů je jejich prodej pomalým procesem. 
Postup poskytování projektového financování: 
1. Analýza projektu, který předložil žadatel o financování. 
2. Posouzení rizik projektu a návrhy na jejich odstranění. 
3. Navržení veškerých podmínek a požadavků pro poskytnutí úvěrů a jeho 
čerpání. 
4. Uzavření smluv. 
5. Vlastní čerpání financí a průběžná kontrola dodržování podmínek a postupu 
výstavby. 
Zajištění je stanoveno individuálně pro každý projekt. Je realizováno například 
zástavním právem k aktivům projektové společnosti a podílům developera ve 
společnosti, podstoupením výnosů z případného pojistného plnění a případně další 
specifické požadavky na zajištění. 
V následující tabulce jsou uvedeny parametry projektového financování u 
vybraných institucí. 
Tabulka č. 16 – Parametry u projektového financování 





Komerční banka individuálně individuálně 70 % 3 roky 
UniCredit Bank 4,71-5,76 % 1 500 – 250 000 70 % 5 let 
Fio banka individuálně 3 000 – 230 000 70 % 1 – 8 let 
WPB individuálně 5 000 – 45 000 65 % 1 – 5 let 
Moravský 





zdroj: interní informace společností, vlastní zpracování 
 
3.4 Bytová výstavba formou bytového družstva 
Bytová výstavba realizovaná bytovým družstvem má u nás dlouholetou tradici. 
Družstevní bytová výstavba se znovu, zatím jen pomalu, začala rozšiřovat v době malé 
poptávky po nových bytech, která byla způsobena finanční krizí. Jsou dvě možnosti, jak 
může taková výstavba probíhat. 
První způsob spočívá v tom, že bytový dům financuje bytové družstvo 
prostřednictvím dlouhodobého bankovního úvěru a členských vkladů. Družstvo zakládá 
investor (developer) většinou společně se stávajícím zavedeným bytovým družstvem. 
Obvykle se zakládá pro každý projekt nové bytové družstvo. Může ho také založit 
investor, který si koupí hotové byty či bytový dům od developerů. Zájemci o byty se 
stávají členy bytového družstva. Následně platí členský vklad, který je závislý na výši 
ceny bytu. Bývá to částka v minimální výši 25-35 % ceny bytu, zbytek splácí postupně 
jako nájem po dobu až 20-25 let. Nájemné neobsahuje pouze splátky úvěru a úroků, ale 
také zálohy na energie a služby, správu budovy, pojištění a daň z nemovitých věcí. Po 
úplném splacení může být byt převeden do vlastnictví. To bývá uvedené ve stanovách 
družstva. Do splacení celkové částky vlastní byt bytové družstvo, které je zapsáno 
v katastru nemovitostí jako vlastník celého bytového domu.  
Při tomto způsobu bytové výstavby se rozšiřuje nabídka bytů pro lidi, kteří nemají 
možnost získat hypoteční úvěr ať už kvůli nedostatečným či nepravidelným příjmům, 
záznamu v registru dlužníků nebo věku. Také pořízení družstevního bytu může být 
rychlejší varianta, než vyřizování hypotečního úvěru a následná koupě vlastního bytu. 
 
Druhý způsob je družstevní bytová výstavba s podporou státu, na základě platného 
zákona o podpoře výstavby družstevních bytů ze Státního fondu rozvoje bydlení.6 
Podporu tvoří dotace a úvěr. 
Tuto podporu mohou získat bytová družstva za podmínek, že: 
• Jsou založena na dobu neurčitou. 
• Členy jsou pouze zletilé osoby. 
• Členové se nesmí účastnit další podporované výstavby v jiném bytovém 
družstvu a u více než jednoho bytu. 
• Každý člen družstva musí uhradit minimálně 20 % nákladů na byt, ve 
kterém bude nájemcem. 
• Družstvo nesmí převést bytový dům na třetí osobu ani na svého člena. 
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• Poskytnutá finanční podpora se nesmí sdružit s financemi jiné osoby 
s výjimkou členských vkladů a bankovních úvěrů. 
• Rozhodnutí o kolaudaci stavby musí nabýt právní moci nejdéle do 4 let od 
nabytí právní moci stavebního povolení. 
• Družstvo nesmí mít nezaplacené závazky vůči státu, samosprávnému celku, 
zdravotní pojišťovně, bance nebo dalším fyzickým i právnickým osobám. 
 
 
Výše podpory a její čerpání: 
Výška podpory je stanovena nařízením vlády.7 
• Maximální částka na jeden byt je stanovena na 100 000 Kč u dotace. 
• U úvěru je maximální částka 700 000 Kč na jeden byt. 
• Úvěr je možné splácet po dobu 20 let od začátku jeho čerpání, úroková 
sazba je 3 %, úročení je započato dnem začátku čerpání. 
• Úvěr se může čerpat nejdéle 3 roky po uzavření smlouvy o poskytnutí 
podpory. 
• Splácí se pravidelnými splátkami v měsíčních intervalech, první splátka má 
splatnost 90 dnů po ukončení čerpání úvěru. Existuje možnost zaplatit 
mimořádnou splátku či úvěr splatit předčasně. 
 
Bytové družstvo může, po uplynutí lhůty 20 let od začátku splacení poskytnutého 
úvěru, rozhodnout o změně stanov, které nebudou odpovídat podmínkám podpory nebo 
družstvo sloučit, rozdělit či zrušit. Před přijetím takových rozhodnutí musí družstvo 
vrátit poskytnuté dotace a nesplacenou část úvěru. To se týká i situace, že se družstvo 
rozhodne některé byty převést do vlastnictví členům. 
 
V současnosti nejsou v rozpočtu SFRB finance na tuto podporu, proto se 
nepřijímají ani žádosti. 
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4  Financování bytového domu 
V této kapitole uplatním některé zdroje financování bytové výstavby a jejich 
kombinace na modelovém příkladu. V jednom případě se bude jednat o demonstraci 
možností financování veřejným sektorem a ve druhém se bude jednat o případ, kdy 
investorem bude účastník soukromého sektoru. 
4.1 Definice modelového příkladu 
Jako modelový příklad využiji výstavbu bytového domu s pečovatelskou službou 
v Brně, v lokalitě Kamechy. Jedná se o bytový dům se 4 nadzemními podlažími, je 
částečně podsklepený a má plochou střechu, která je pochůzná. V 1. podzemním podlaží 
jsou také garážová stání. Investorem stavby bylo statutární město Brno. Lokalita 
Kamechy se nachází mezi městskými částmi Bystrc a Žebětín v severozápadní části 
města. V současnosti v oblasti probíhá výstavba celého sídliště včetně občanské 
vybavenosti – DPS, mateřská škola, zdravotní středisko a obchody. 
Původně měl dům obsahovat 28 bytových jednotek s možností poskytování 
pečovatelské služby a jeden byt v 1. podzemním podlaží, který má sloužit jako zázemí 
pro pečovatelku. Ale během kolaudačního řízení byla objevena závada, která 
znemožnila kolaudaci. Jednalo se o námitku k osazenému výtahu, podle Hasičského 
záchranného sboru Jihomoravského kraje nesplňoval podmínky uvedené v související 
normě ČSN 730835 z roku 2005. Podle této normy nešlo původně osazený výtah 
považovat za evakuační pro osoby se sníženou pohyblivostí či se zhoršenou orientací, 
kvůli nedostatečné velikosti výtahu. V bytových domech s pečovatelskou službou je 
evakuační výtah povinností. Po jednáních zastupitelů města se zhotovitelem stavby bylo 
schváleno řešení, které navrhl zhotovitel po konzultaci s odborníkem na požární 
předpisy. Jednalo se o doplnění výtahu o náhradní zdroj, který měl být kryt z rezervy 
projektu. Byl podepsán dodatek ke smlouvě o dílo. Při následném jednání mezi zástupci 
města Brna a Hasičským záchranným sborem Jihomoravského kraje bylo zjištěno, že 
provedené úpravy zvýšily požární bezpečnost výtahu, ale jsou nedostatečná pro 
zkolaudování objektu jako bytového domu s pečovatelskou službou. Po odmítnutí 
Hasičského záchranného sboru vydat předběžné stanovisko k uvažovaným řešením, 
došlo k ústnímu jednání, ve kterém se dospělo k tomu, že provozovat pečovatelskou 
službu lze v 1. – 3. nadzemním podlaží. 7 bytů ve 4. nadzemním podlaží může být 
pronajato pouze osobám, které nevyžadují pečovatelskou službu. Rozhodlo se, že po 
kolaudaci objektu bude 3 byty pronajímat městská část Brno-Bystrc a 4 byty se budou 









Tabulka č. 17 - Počet bytů, jejich plocha a účel v jednotlivých podlažích 
Podlaží 
Plocha bytu 





Dispozice Účel Počet 
1. PP 29,63 29,63 1+kk Zázemí pro pečovatelku 1 
1. NP 34,61 29,66 1+kk Pečovatelský byt 2 
1. NP 35,61 29,66 1+kk Pečovatelský byt  2 
1. NP 95,90 78,10 2+kk Pečovatelský byt 1 
1. NP 38,66 29,66 1+kk Pečovatelský byt 2 
2. NP 35,61 29,66 1+kk Pečovatelský byt 6 
2. NP 72,20 60,30 2+kk Pečovatelský byt 1 
3. NP 35,61 29,66 1+kk Pečovatelský byt 3 
3. NP 34,26 29,66 1+kk Pečovatelský byt 3 
3. NP 70,85 60,30 2+kk Pečovatelský byt 1 
4. NP 35,61 29,66 1+kk Byt 6 
4. NP 72,20 60,30 2+kk Byt 1 
Celkem 1195,47 1000,47 Celkem 29 
 zdroj: projektová dokumentace, vlastní zpracování 
 
 
Tabulka č. 18 - Ostatní plochy v jednotlivých podlažích 
Podlaží Plocha (m2) 
1. PP 380,89 
1. NP 70,03 
2. NP 57,67 
3. NP 57,67 
4. NP 45,27 
5. NP 73,57 
Celkem 685,10 
zdroj: projektová dokumentace, vlastní zpracování 
 
V ostatních plochách jsou zahrnuty garážová stání, komunikační prostory 
(schodiště, chodby, výtah), úklidové místnosti, komory, velká koupelna, prádelna a 
sušárna, technické zázemí a plochá střecha krytá přístřeškem. 
4.2 Financování veřejným sektorem 
Jako veřejný sektor označujeme obce, města, kraje a stát. Jsou to subjekty, které 




4.2.2 Financování částečně vlastními zdroji a částečně dotací 
V této části práce uvedu, jak byl bytový dům financován při jeho realizaci. Dům je 
postaven na pozemcích v katastrálním území Brno-Bystrc. K výstavbě tohoto projektu 
byla získána dotace ze státního fondu rozvoje bydlení na výstavbu nájemních bytů 
v obcích pro příjmově vymezené osoby. Dotace bylo možné využít pouze k uhrazení 
nákladů za stavební práce (včetně materiálu), které byly provedeny až po vydaní 
stavebního povolení. 
Náklady spojené s výstavbou bytového domu s pečovatelskou službou jsou 
zobrazeny v následující tabulce. 
 
Tabulka č. 19 – Náklady na výstavbu 
Položka 
Částka (Kč) (v závorkách je 
uvedena hodnota po 
uplatnění sankcí) 
Pozemek (ve vlastnictví města) 0 
Projekt  487 900 
Výběr dodavatele 74 970 
Technický dozor investora 332 610 
Autorský dozor 95 200 (64 974) 
Připojení el. energie 318 500 
Dodání stavby a odstranění stávajících 
teplovodních vedení vč. DPH 33 642 091 (33 281 495) 
Celkové náklady 34 951 271  
Dotace ze SFRB -17 640 000 
Celkem 17 311 271 
Celkem náklady po uplatnění sankcí 16 920 450 
zdroj: projektová dokumentace, vlastní zpracování 
Zhotovitel stavby byl vybrán v zadávacím řízení, které si město objednalo u firmy 
Brněnské komunikace a.s. Za výběr zhotovitele bylo zaplaceno 74 970 Kč. Vybíral se 
zhotovitel na vlastní výstavbu bytového domu s 28 byty včetně realizační dokumentace, 
zkoušek, dokumentace skutečného provedení stavby, geodetického zaměření a vytyčení 
inženýrských sítí, provedení přípojek vody a splaškové kanalizace a odstranění 
stávajících teplovodních kanálů. Realizační dokumentace byla zhotovena na základě 
projektu pro stavební povolení. Do zadávacího řízení bylo přijato 5 nabídek. 
Předpokládaná hodnota zakázky byla 31 500 000 Kč. Kritéria pro zadání byla 
následující: 
• Výše nabídkové ceny s váhou 60 % 
• Doba výstavby v kalendářních dnech, podložená časovým harmonogramem 
postupu prací s váhou 30 % 
• Délka záruky, uvedená v kalendářních měsících a podmínky záruky s váhou 
10 % 




Dále byla vyžadována, v souvislosti se zadávacím řízením, od jednotlivých 
zájemců jistota ve výši 500 000 Kč, ve formě bankovní záruky. Ta měla sloužit 
k pojištění plnění všech povinností dodavatelů, které vyplývají z účasti v zadávacím 
řízení. 
 
Zakázka byla zadána firmě ESOX, spol. s. r. o., společnost uspěla s nabídkou: 
• Nabídková cena bez DPH 31 391 441 Kč, tj. 33 281 495 Kč včetně DPH 
• Doba výstavby 481 kalendářních dnů 
• Záruka 72 měsíců 
• Bankovní záruku v požadované výši 500 000 Kč poskytla Komerční 
banka, a. s. 
Z celkových nákladů 34 951 271 Kč na výstavbu bytového domu s pečovatelskou 
službou bylo z dotace od SFRB uhrazeno 17 640 000 Kč, zbývající náklady byly 
městem hrazeny z Fondu bytové výstavby, jehož zřizovatelem je město Brno.  
Příjmy do fondu tvoří: 
• Prodej nemovitostí 
• Nájemné za pronájmy pozemků 
• Splátky a úroky z poskytnutých půjček z tohoto fondu 
• Smluvní pokuty z uzavřených smluv 
• Příspěvky od dalších subjektů 
• Splátky a příspěvky od města na výstavbu bytů 
Naopak prostředky jsou vydávány na: 
• Výdaje města, které souvisí s prodejem bytů, domů, nebytových prostor 
v nich a s prodejem či pronájmem pozemků 
• Příspěvky kupujícím, které jsou určeny na opravu domů – inženýrské sítě, 
technické zařízení budov, pláště domu, střechy či odstranění zemní vlhkosti 
• Budování technické infrastruktury v lokalitách, které jsou určeny Územním 
plánem na výstavbu bytových a skupiny rodinných domů 
• Nákup pozemků k výstavbě obecních bytů 
• Výstavbu nových bytových domů a bytů, na byty, které vzniknou při 
rekonstrukci či modernizaci dlouhodobě neobydlených domů 
• Údržbu a modernizaci městského bytového fondu 
Průběh čerpání peněz na výstavbu bytového domu s pečovatelskou službou: 
• 1. rok – 487 900 Kč na vypracování projektové dokumentace 
• 2. rok – 10 631 407 Kč na výběr dodavatele, stavební práce, technický 
dozor investora 
• 3. rok – výdaje 23 387 819 Kč na stavební práce, autorský a technický 
dozor, příjmy z dotace 17 640 000 Kč, výsledek za rok 5 747 819 Kč 





Kvůli výše popsanému problému s evakuačním výtahem nebyla vyplacena část 
odměny za vykonávání autorského dozoru, konkrétně 30 225 Kč a rovněž nebyly 
uhrazeny společnosti ESOX náklady na nedostačující nápravu při řešení problému 
s evakuačním výtahem ve výši 360 596 Kč. Takže celková částka na realizaci projektu 
činila 34 560 450 Kč. 
V současnosti je podpora na výstavbu nájemních podporovaných bytů poskytována 
prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj. Ze SFRB lze získat úvěr na výstavbu 
nájemních bytů. 
4.2.3 Financování částečně úvěrem a částečně vlastními zdroji 
V tomto případě vycházím z toho, že město nemá dostatek financí na výstavbu 
bytového domu s pečovatelskou službou, a proto k vlastním finančním prostředkům 
využije ještě hypoteční úvěr. Tato situace může nastat spíše u menších měst s nižšími 
rozpočty, nebo pokud mají finanční prostředky vázané jinde. Jinak parametry projektu 
zůstávají stejné, jako v předešlém případě. Jediná změna bude to, že budu předpokládat 
provedení stavby v souladu s technickými požadavky ČSN. 
K dofinancování nákladů bude použit hypoteční úvěr pro právnické osoby 
HypoRevit od Wüstenrot hypoteční banky a. s. U tohoto produktu je aktuálně nabízena 
úroková sazba 3,09 % p.a. u tříleté fixace a 3,39 % p.a. u pětileté fixace. Vzhledem 
k momentálně rekordně nízkým úrokovým sazbám může být výhodnější zvolit delší 
(pětiletou) dobu fixace. 
Náklady spojené s výstavbou bytového domu s pečovatelskou službou jsou 
v následující tabulce. 
 
Tabulka č. 20 – Náklady na výstavbu 
Položka Částka (Kč) 
Pozemek (ve vlastnictví města) 0 
Projekt  487 900 
Výběr dodavatele 74 970 
Technický dozor investora 332 610 
Autorský dozor 95 200 
Připojení el. Energie 318 500 
Dodání stavby a odstranění stávajících 
teplovodních vedení vč. DPH 33 281 495 
Celkové náklady 34 590 675 
zdroj: projektová dokumentace, vlastní zpracování 
 
Výpočet úvěru a jeho splácení: 
• Volné finanční prostředky na bytovou výstavbu 15 500 000 Kč 




• Anuitní měsíční splátka: 
 = 20 000 000*,
	∗(,)
,	
= 114 864,64 Kč 
• Úroková míra za časovou jednotku = 1+0,0339

=1,002825 
• Finanční prostředky k dispozici na výstavbu celkem 35 500 000 Kč 
• Uvažované celkové náklady 34 590 675 Kč 
• Zbývá rozpočtová rezerva ve výši 909 325 Kč 
 
Tabulka č. 21 - Výpočet výše nájemného v realizovaném domě 
Předpokládaná životnost 60 let 
Daň z nemovitých věcí 0 Kč 
Riziko koeficient 1 
Stavební náklady 20 522 Kč/m2 
Opotřebení 3 % 
Časová cena 19 906 Kč/m2 
Pojištění (0,5 % ročně) 99 Kč/m2/rok 
Opravy a údržba (1,5 % ročně) 308 Kč/m2/rok 
Amortizace (3 % ročně) 122 Kč/m2/rok 
Správa  50 Kč/m2/rok 
Celkové náklady 579 Kč/m2/rok 
Nákladové nájemné 48,3 Kč/m2/měsíc 
vlastní zpracování 
 
Při výpočtu výše nájemného nebylo kalkulováno se ziskem z pronájmů 
jednotlivých bytů. 
Amortizace vyjadřuje, kolik procent z hodnoty nemovitosti se ročně ukládá na 
obstarání nové nebo opravu stávající po skončení její životnosti. 
Koeficient rizika zohledňuje riziko spojení s tím, že se nepodaří pronajmout určitá 
část nemovitosti.  
4.3 Financování soukromým sektorem 
4.3.2 Financování pomocí developerského financování 
V tomto případě zůstává stejný projekt bytové výstavby jako v předešlém případě, 
ale s tím rozdílem, že se nebude jednat o nájemní byty s možností pečovatelské služby, 
ale byty budou určené k prodeji. Projekty s nájemními byty mají dlouhou dobu 
návratnosti, navíc by ekonomické nájemné bylo vysoké. Takový projekt by pro banku 
představoval velké riziko a nastavila by přísnější podmínky pro financování, nebo by ho 




dalším omezujícím podmínkám například omezená plocha bytů, vázací doba, po kterou 
nelze byty prodat apod. 
Protože developer nevlastní pozemek pro výstavbu, přibude do nákladů projektů 
ještě částka na pořízení pozemků. Cenu pozemku určím na základě výměry pozemků, 
kterou si zjistím v katastru nemovitostí. 
• Výměra pozemku 2459/99 – 366 m2 
• Výměra pozemku 2426/1 – 111 m2 
• Výměra pozemku 2459/290 – 94 m2 
• Výměra pozemku 2424/7 – 73 m2 
• Výměra části pozemku 2424/6 – 58 m2 
• Celková výměra je 702 m2 
 
Na stránkách města Brna jsem zjistil, že cena za metr čtvereční byla v době 
výstavby v této lokalitě 1 750 Kč/m2. V cenové mapě je uvedena hodnota od 960 po 3 
110 Kč za m2. Po vynásobení ceny 1750 Kč s celkovou výměrou dosáhne cena 
pozemků 1 228 500 Kč. 
 
Tabulka č. 22 - Náklady spojené s výstavbou bytového domu 
Položka Částka (Kč) 
Pozemek 1 228 500 
Projekt  487 900 
Režie 450 000 
Stavební dozor 450 000 
Autorský dozor 95 200 
Připojení el. energie 318 500 
Dodání stavby a odstranění stávajících 
teplovodních vedení vč. DPH 33 642 091 
Právní služby 200 000 
Rezerva 900 000 
Základní kapitál 1 
Celkem 36 872 192 
vlastní zpracování 
Položka režie zahrnuje náklady na provoz nově založené společnosti, které jsou 
spojené s řízením developerského projektu. 
Pro realizaci developerského projektu bude založena nová jednoúčelová 
společnost, což je i podmínkou banky. Tato společnost může mít formu s ručením 
omezeným nebo se může jednat o akciovou společnost. V tomto případě byla zvolena 
společnost s ručením omezeným. 
Pro financování tohoto developerského projektu jsem zvolil banku Uni Credit 
Bank, která poskytne zdroje ve výši 70 %, zbytek musí být vlastní zdroje. Úroková 




Vlastní zdroje musí být proinvestovány přednostně před čerpáním úvěru. Splátkový 
kalendář na splácení úvěru se nesestavuje. 
Úvěr je splácen v době výstavby prostřednictvím prostředků získaných 
z předprodejů jednotlivých bytů konečným zákazníkům. Banka požaduje minimální 
předprodej ve výši 20-30 % z celkového objemu před poskytnutím úvěru. Se 
zákazníkem je při rezervaci vybrané bytové jednotky dohodnut harmonogram 
financování. Prostředky získané z předprodeje a prodeje jsou ukládány na speciálně 





5  Závěr 
Cílem této bakalářské práce bylo provedení stručného popisu a srovnání 
jednotlivých zdrojů, které se dají využít při financování bytové výstavby v České 
republice veřejným i soukromým sektorem. A zároveň zhodnotit a popsat současný 
bytový fond v České republice, především jeho strukturu, stav a jeho možný vývoj a 
porovnat ho s vybranými zeměmi Evropské unie, především okolními. Dobře vyvážený 
bytový fond by měl mimo jiné, také odpovídat demografickému vývoji. 
Bytový fond v České republice je počtem bytů a jejich velikostí srovnatelný se 
státy EU. Zaostává ale ve stáří a energetické náročnosti, která patří k nejvyšším v EU. 
Bytový fond je totiž dlouhodobě podfinancovaný. Přestože stát prostřednictvím různých 
programů a podpor poskytuje finanční prostředky na modernizaci, stále ještě existuje 
velká část nezmodernizovaných domů. Dlouhodobě roste i počet neobydlených bytů. 
Dá se předpokládat, že neobydlené byty ve velkých městech a v blízkém okolí, a to 
v rodinných i bytových domech, budou v budoucnosti z velké části znovu sloužit 
k bydlení. Neobydlené byty v rodinných domech v menších obcích a vzdálenějších od 
velkých měst budou sloužit k rekreačním účelům. Menší část bytů bude vyřazena 
z bytového fondu. Nejrozšířenější je u nás vlastnické bydlení, které je i 
nejvyhledávanější, od roku 1991 tento segment neustále roste. Tento segment rostl 
vlivem privatizace družstevních bytů, a také díky přímým a nepřímým podporám od 
státu. V současnosti se přímé státní podpory výstavby zaměřují především na výstavbu 
nebo zřizování nájemných bytů. V roce 2013 vydal stát na bydlení celkem 16 275 mil. 
Kč, většinu z této částky, celkem 12 651 mil. Kč, vyplatilo Ministerstvo práce a 
sociálních věcí a Ministerstvo financí na příspěvky na bydlení, úpravy bytů, podporu 
stavebního spoření a majetkovou újmu bank. Na opravy a modernizaci bytových domů 
šlo 1658,9 mil. Kč, na podporu výstavby nájemních bytů 615 mil. Kč, na vlastnické 
bydlení 140 mil. Kč a na opravy a výstavby bytů pro osoby zasaženými povodněmi 13 
mil. Kč. V době finanční krize se opět začala více rozšiřovat družstevní bytová 
výstavba, přesto ale stále tvoří pouze malou část bytové výstavby, státní podpora pro 
tuto výstavbu je momentálně pozastavena.  
Vzhledem k prognózám demografického vývoje, sestavených na základě SLDB, 
začne docházet po roce 2020 k poklesu počtu obyvatel. Bude přibývat lidí ve věku nad 
65 let a malých domácností, především dvoučlenných a jednočlenných. Dá se 
předpokládat, že pro splnění budoucích bytových potřeb budou přibývat menší byty a 
byty určené pro seniory. V současnosti zatím roste poptávka po větších bytech a byty 
pro seniory zatím tvoří jen malou část bytového fondu, přestože už dnes je po takových 
bytech vysoká poptávka a na uvolněná místa jsou dlouhé čekací doby. 
V práci jsou popsány jednotlivé způsoby, jak je možné financovat bytovou 
výstavbu v České republice. Jako modelový příklad jsem zvolil výstavbu bytového 
domu s pečovatelskou službou. Na tomto příkladu jsem aplikoval vybrané možnosti 
financování. Pro municipality je výhodné při financování bytové výstavby 
k rozpočtovým prostředkům využít i některý ze státních programů na podporu výstavby. 
U těchto podpor je sice dlouhá vázací doba, po kterou se nesmí s nemovitostí volně 
nakládat, ale ve veřejném sektoru je to zajímavá finanční podpora. Programy na 




veřejného zájmu. Některé obce by bez státních podpor do bytové výstavby 
neinvestovaly vůbec nebo v menší míře. S pomocí podpor stát umožňuje rozšíření 
specifikovaného sektoru bytové výstavby v souladu se schválenou koncepcí bydlení. 
 V soukromém sektoru probíhá bytová výstavba nejčastěji developersky, 
financována vlastními zdroji, předprodejem a úvěry od bank, které mají specializovaná 
oddělení pro tyto účely. Projektové nebo-li developerské financování je pro banky kvůli 
velkému objemu půjčených finančních prostředků velmi rizikové, proto ho některé 
pozastavují. A ostatní důkladně prověřují podniky a navrhované projekty, které se 
rozhodnou schválit. Pro schválené projekty jsou individuálně nastavovány podmínky 
financování. Pro bytovou výstavbu financovanou soukromým sektorem nejsou přímé 
státní podpory příliš využívané z důvodu dlouhé vázací doby, a tím i dlouhé doby 
návratnosti investovaných prostředků. Dalším důvodem je omezení výše nájemného u 
bytů, které byly postaveny s využitím dotačních prostředků. 
Finanční prostředky z fondů Evropské unie jsou v oblasti bytové výstavby 
zanedbatelné, dají se využít spíše k opravám a modernizaci bytového fondu. Pro 
bytovou výstavbu se mohou použít k financování výstavby bytů pro specifické skupiny 
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• Nemovitost – Nemovitost je pozemek, podzemní stavba se samostatným 
účelovým určením, věcná práva k nim a práva, která určí zákon. Pokud není 
věc součástí pozemku, a nelze ji přenést bez porušení, jedná se také o 
nemovitost. V souvislosti s úvěry jsou nemovitosti předmětem financování 
nebo zástavního práva. Všechny nemovitosti jsou zaevidovány v katastru 
nemovitostí, kde jsou informace o nemovitosti, majiteli a právech 
k nemovitosti.  
• Pozemek – V katastrálním zákoně se rozlišuje pozemek8: „Dle § 27 písm. 
a) katastrálního zákona se pozemkem rozumí část zemského povrchu 
oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití 
pozemků.“  
• Parcela - V tomto zákoně se také definuje pojem parcela9: „ pozemek, který 
je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen 
parcelním číslem a výměrou parcely je vyjádření plošného obsahu průmětu 
pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách; velikost 
výměry vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje se na celé 
čtvereční metry; výměra parcely je evidována s přesností danou metodami, 
kterými byla zjištěna, přičemž jejím zpřesněním nejsou dotčena práva k 
pozemku,“ [36] 
• Katastr nemovitostí - Katastr nemovitostí České republiky existuje na 
základě zákona o katastru nemovitostí České republiky neboli katastrálního 
zákona. Je to veřejný soupis informací o nemovitostech v ČR, obsahuje 
popis, polohové a geometrické určení, informace o právech k nemovitostem 
a jejich značení. Informace mají sloužit pro daňové účely, ochranu 
životního prostředí a nerostných surovin, rozvoj území, ocenění 
nemovitosti, hospodářské, statistické a vědecké záměry, pro ochranu práv, 
která s nemovitostmi souvisí a pro další informační systémy. Do katastru 
nemovitostí lze zapsat stavbu už po dokončení prvního nadzemního 
podlaží. 
• List vlastnictví – je vedený v katastru nemovitostí. Obsahuje data o 
nemovitostech (evidenční a popisná čísla budov, čísla pozemků), jejich 
vlastnících (jméno, rodné číslo, adresa, podíl a nebo IČO a adresu) a 
případná omezení (věcné břemeno, zástavní právo atd.) 
• Rodinný dům – Za rodinný dům se považuje takový dům, který má více 
než polovinu podlahové plochy pro účely bydlení, má nejvýše tři byty a 
maximálně dvě nadzemní podlaží a podkroví. 
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• Bytový dům – Bytový dům je dům, ve kterém minimálně polovina 
podlahové plochy slouží k bydlení a je k němu určena. 
• Byt – Byt jsou místnosti nebo místnost, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určené k bydlení. 
• Nebytový prostor – Za nebytový prostor se považuje místnost nebo soubor 
místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným 
účelům než k bydlení. Nebytovými prostory přitom nejsou příslušenství 
bytu nebo příslušenství nebytového prostoru nebo společné části domu. 
• Stavba pro rodinnou rekreaci - objemové parametry a vzhled odpovídají 
požadavkům na rodinnou rekreaci a která je k tomuto účelu určena; stavba 
pro rodinnou rekreaci může mít nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní 
podlaží a podkroví. 
• Odhadní cena – Odhad ceny nemovitosti provádí buďto externí soudní 
znalec nebo odhadce banky. Odhad je potřebný při získání úvěru či 
hypotečního úvěru, dědickém řízení nebo darování nemovitosti, v případě 
vkladu nemovitostí do podnikání, při exekucích, soudních sporech atd. 
• Splátka – Existují 3 druhy splátek úvěrů: 
 Anuitní splátky – po celou dobu splácení mají jednotlivé splátky 
stejnou hodnotu, mění se podíl splácení úroků a půjčené částky. Na 
začátku splácení se z větší části platí úroky a z menší části půjčená 
částka. Tento poměr se v průběhu splácení obrátí. 
 Progresivní splátky – nejprve je výše jednotlivých splátek nižší a 
postupně se jejich výše zvedá. Progresivní splácení je vhodné, 
pokud počítáme do budoucna s vyššími příjmy. U tohoto splácení se 
zaplatí více za úroky. 
 Degresivní splátky – na začátku splácení je výše jednotlivých 
splátek vyšší a poté jejich výše klesá. Degresivní splácení je vhodné, 
pokud v budoucnu počítáme s nižšími příjmy. Při tomto splácení se 
zaplatí méně za úroky. 
• Splátkový kalendář – dokument, ve kterém se stanovuje přesná výše 
splátek, kterými je úvěr splácen a datum splatnosti, může být součástí 
úvěrové smlouvy. 
• Jistina – jedná se o poskytnutou finanční částku věřitelem dlužníkovi. 
• Ručitel – je osoba, která poskytuje ručení, má povinnost uspokojit 
pohledávku věřitele v případě, že to neudělá dlužník. Ručitel má v případě 
splacení dlužné částky právo na vymáhání splacené částky po dlužníkovi.  
• Spoludlužník – je ve stejném postavení jako dlužník, má povinnost platit 
závazky vůči věřiteli, pokud tak nečiní dlužník. 
• Úroková sazba – vyjadřuje cenu peněžních prostředků. Určuje, jakou část 
z jistiny musí dlužník zaplatit věřiteli za zapůjčené finance za určenou 
dobu. Rozlišuje se nominální úroková sazba, která je přímo uváděna 
v nabídkách úvěrů, ve smlouvách o poskytnutí úvěru nebo v sazebnících 
bank a společností, které nabízejí poskytování úvěrů. Reálná úroková sazba 
zase udává, jak se mění hodnota půjčených peněžních prostředků po 
odečtení inflace. Úrokovou sazbu poskytovatelé úvěrů nastavují podle 




• Fixace – úrokovou sazbu lze zafixovat na pevně danou dobu. Po skončení 
doby je dlužníkovi stanovena nová sazba a období, po kterou bude platit. 
• Bonita – jedná se o posouzení výdajů a příjmů žadatele o úvěr s výhledem 
na možnosti splácení poskytnutého úvěru. Příjmy žadatele se posuzují podle 
potvrzení o příjmu od zaměstnavatele i podle daňových přiznání, posuzuje 
se také rodinná situace zájemců. 
• Poplatky – se získáním úvěru jsou spojené i různé poplatky. Jedná se o 
poplatek za vyřízení úvěru, zpracování žádosti, změnu úvěrové smlouvy, 
mimořádnou splátku, vedení úvěrového účtu, za zaslání výpisu atd. Tyto 
poplatky a jejich výše se u každé společnosti liší. 
• Zajištění – pro zajištění úvěru jejich poskytovatelé mohou požadovat 
zajištění. Poskytovatelé úvěrů nepožadují zajištění zpravidla jen u menších 
částek, ale kvůli většímu riziku požadují vyšší úrok a krátkou dobu 
splatnosti. Zajištění může být realizováno prostřednictvím zástavy 
nemovitosti s požadovanou hodnotou, může se jednat i o kupovanou 
nemovitost. K zajištění úvěru může sloužit také ručitel. 
• RPSN = roční procentní sazba nákladů. Je to hodnota, která vyjadřuje podíl 
nákladů, které dlužník zaplatí v průběhu jednoho roku za splátky a 
poplatky, z dlužné částky. U spotřebitelských úvěrů mají poskytovatelé 
zákonnou povinnost uvádět RPSN u úvěrů od 5 000 Kč do 1 880 000 Kč. 
• Efektivní úroková sazba – poměr úroku, které jsou skutečně uhrazené 
k jistině, udává se v procentech. Efektivní úroková sazba může být vlivem 
poplatků vyšší než úroková sazba ve smlouvě či nabízená. 
• Registr dlužníků – v České republice fungují 4 uznávané registry: 
 Bankovní registr klientských informací (BRKI) – funguje v souladu 
se zákonem o bankách. Obsahuje informace o klientech bank a 
stavebních spořitelen, kteří si od některého účastníka registru 
(banky) brali úvěr, mají kreditní kartu nebo o úvěr či kreditní kartu 
pouze žádají. Informace vypovídají o důvěryhodnosti a bonitě 
klientů bank. Provozovatelem BRKI je CBCB (Czech Banking 
Credit Bureau). Uživateli jsou jednotlivé banky, které mají 
s provozovatelem uzavřenou smlouvu. 
 Nebankovní registr klientských informací (NRKI) -  funguje 
obdobně jako BRKI, ale jedná se o informace o klientech 
splátkových a leasingových společností. Provozovatelem NRKI je 
CNCB (Czech Non-Banking Credit Bureau). Uživateli jsou 
leasingové a úvěrové společnosti, které mají s poskytovatelem 
uzavřenou smlouvu. 
 SOLUS – registr dlužníků, data v něm sdílejí banky, mobilní 
operátoři a nebankovní společnosti. Úřad na ochranu osobních údajů 
(ÚOOÚ) na konci roku 2013 vydal rozhodnutí, ve kterém zaznělo, 
že zveřejňovat informace o dlužnících lze pouze s jejich souhlasem.  
Centrální registr úvěrů (CRÚ) – obsahuje informace o úvěrových 
závazcích právnických osob a podnikajících fyzických osob. 
Účastníky jsou všechny české banky a pobočky zahraničních bank, 
které působí na českém bankovním trhu. Nahlížet do informací 
mohou účastníci registru a Česká národní banka (ČNB), jako jeho 
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